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Auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung v. 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes v. 20.12.2023 (BGBI. 2023, Nr. 394) i.V.m. § 8 Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 17.06.2014
(GVBI. LSA S.288), giiltig seit dem 01.07.2014, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes v. 16.05.2024 (GVBI.LSA S. 128,132) hat
der Stadtrat der Stadt Oschersleben (Bode) am den Bebauungsplan 07/2022 ,WWohngebiet Weststrae“ beschlossen.

Bestandteile des Satzungsentwurfes sind:

1. Satzungsteil A: Textliche Festsetzungen
2. Satzungsteil B: Planzeichnung

weitere Unterlagen sind:

- Verfahrensvermerke
- Technische Hinweise zur Ausfiihrung von Vorhaben
- Begrindung
- Gutachten
0 Baugrundgutachten und Altlastenuntersuchung (BUGmbH v. 11.02.2025)
und Klarstellung zur Unbedenklichkeit hinsichtlich des Altlastenverdachtes
(LUS GmbH v. 17.09.2025)
Umweltbericht (Westhus v. 18.11.2024)
o Eingriff- Ausgleichs-Bilanzierung in der Uberarbeiteten Fassung (Drs. Birger v.
10.10.2025)

Satzungsteil A: Textliche Festsetzungen

81
Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich liegt am westlichen Rand der Stadt Oschersleben (Bode)
zwischen der Gemeindestralle ,Weststrafle”, der Bundesstralle B246 ,Hornhauser
Stral3e" und dem Stadtischen Friedhof.
Er umfasst die Flurstiicke 186/11 tlw., 6/1 tlw., 200/15 tlw, 79/14, 152 tlw, 2, 79/1, 74,
416/3, 418/73, 415/3, 417/73, 442, 434, 15/7; 15/2; 5; 445; 15/6; 372/15 tlw.; 407/15;
443; 15/8; 448 tlw.; 446; 447; 15/4 tlw. der Flur 61 in der Gemarkung Oschersleben.
Er hat eine Grof3e von ca. 38025,1 m2.

(2) Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung dargestellt, die Bestandteil dieser
Satzung ist.

§2
Planungsrechtliche Vorgaben
(1) Der Geltungsbereich liegt zum Uberwiegenden Teil im ,,AuRenbereich”i.S. BauGB §
35 und schliel3t an den ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” (i.S. BauGB §34) an.
(2) Im noch geltenden Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als ,MI*
(,Mischgebiet* i.S. BauNVO 86) und mit einer Trasse fir eine Bahnlinie dargestellt.
Der Bebauungsplan wird im Sinne BauGB § 8 (4) als ,vorzeitiger Bebauungsplan®

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025
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aufgestellt. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend anzupassen.

§3
Denkmalschutz
(1) Vor den absehbaren bodeneingreifenden MaRhahmen ist eine ,Sekundarerhaltung® mit
Dokumentation durchzufiihren und vorab mit dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege
abzustimmen.

§4
Bauliche Nutzung

(1) Fur die bauliche Nutzung zu den zukinftigen Baugrundstticken wird Folgendes

festgesetzt:

a. Besondere Art der baulichen Nutzung: ,Allgemeines Wohngebiet* (,WA" i.S.
BauNVO 8§ 4)
Ausnahmen i.S. BauNVO 8§ 4 (3) werden nicht zugelassen.
Grundflachenzahl (GRZ i.S. BauNVO § 19): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ i.S.BauNVO § 20 (2)-(4)): 0,6
Vollgeschosse (i.S. BauNVO § 20 (1)): 2,0
Maximale Firsthohe in Bezug zur anliegenden Erschlie3ungsstralle
(entsprechend BauNVO § 18): Fh=9,0 m
Offene Bauweise (,0" im Sinne BauVO § 22 (2)) mit Einzel- oder Doppelh&usern
(.LE/DY)
g. Fur jedes Baugrundstiick sind mindestens 2 Pkw-Stellplatze auf dem zukiinftigen

Baugrundstiick vorzusehen.

®ooo

.

§5
ErschlieRung

(1) Die verkehrliche Erschliel3ung der zukiinftigen Baugrundstiicke erfolgt Giber eine zu
schaffende Erschliel3ungsstralie, die 6ffentlich gewidmet werden soll.

Das Hinterlieger-Flurstiick 443 kann durch eine private Zuwegung mit
vorzusehendem Wege- und Leitungsrecht erschlossen werden.

(2) Fur Niederschlags- und Oberflachenwasser aus Boden-Versieglungen auf den
Baugrundstiicken und den ErschlielBungsanlagen ist eine Rickfihrung in den
Naturhaushalt durch Versickerung vor anderen MalRnahmen vorzuziehen.

Uber Art und Umfang der Versickerung ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren zu
den baulichen Vorhaben zu entscheiden.

(3) Fur die Schmutzwasserentsorgung ist im Bereich der vorgesehenen norddstlich
gelegenen Verkehr-Wendeanlage eine Hebevorrichtung in Abstimmung mit dem
zustandigen Entsorger einzurichten.

(4) Die sonstige technische ErschlieRung bzw. Ver- und Entsorgung zu vorgesehenen
Baugrundstiicken ist mit den zustandigen Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Grundsatzliche technische Hinweise, die teilweise von den Ver- und Entsorgungstragern

gegeben wurden und tlw. in der Anlage ,Hinweise" zusammengestellt wurden, sind

informativ und ggf. nicht abschlieRend.

Grundsatzlich geltende Nachbar- und bauordnungsrechtliche Vorgaben sind tber die

Festlegungen in dieser Satzung hinausgehend immer zu bericksichtigen.

(5) Auf einer rd. 3908,2 m2 grol3en Flache, die in der Planzeichnung dargestellt ist, ist ein
Offentlicher ,Spielplatz“ anzulegen.

Bei der Einrichtung des Spielplatzes sind folgende Vorgaben zu bertcksichtigen:
1. Invorgesehenen Sandbereichen ist eine Grabungssperre einzubringen.
2. Auf der gesamten Ubrigen Flache ist ein Auftrag von 0,3 m mit natirlichem,
unbelastetem Boden vorzunehmen.

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025
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3. Die Ausfuihrungsplanung zum Spielplatz ist mit der unteren Abfall- und
Bodenschutzbehotrde abzustimmen.

(6) Das auf den zukunftig versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist mit
geeigneten Malinahmen aufzufangen, zurtickzuhalten und vorzugsweise mittels
ortlicher Versickerung wieder in den Naturhaushalt zuriickzufiihren.

(7) Fur die Bereitstellung von Loschwasser ist an der nordlichen Seite des vorgesehenen
Spielplatzes eine ausreichend dimensionierte mobile Zisterne in Absprache mit den
fur den Brandschutz zustandigen Stellen einzurichten. Eine standige Erreichbarkeit
muss sichergestellt sein.

§6
Grunordnerische Festsetzungen

(1) Bei der Entwicklung der Bauflachen, der privaten und éffentlichen Grunflachen und
der Flachen fir Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, zur Erflllung der Ausgleichsfunktion gemafl BNatSchG ist der Inhalt
des Umweltberichtes zu beachten.

(2) Bei den Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 zu beachten.

(3) Boden, der bei Veranderungen an der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (8
202 BauGB). Im ubrigen gelten die DIN 18915 (Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten) in der aktuellen Fassung sowie das
Bodenschutzgesetz (BodSchG), insbesondere § 4.

(4) Die Flachen zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen und der Stral3e sind als
Lvorgarten“ anzulegen und von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Grof¥flache Abdeckungen des Bodens (Uber 20 m?) durch Versiegelungen oder als
~Schottergarten” sind zu unterlassen.

Zuwegungen zu den zukunftigen Baugrundstiicken sind tber Grunflachen und
Vorgarten bis zu einer Breite von max. 6,0m zulassig.

(5) Die Uber die ,Vorgérten hinausgehenden Freiflachen auf den zukiinftigen
Baugrundstiicken sind als Hausgéarten anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Versiegelungen sind auf das unvermeidbar notwendige Mafl3 zu beschranken.

(6) Je 100 m2 neu uberbauter Grundstticksflache ist mindestens ein standorttypischer,
einheimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(7) Die zum Erhalt festgesetzten und in der Planzeichnung dargestellten
Vegetationsflachen (,Grunflachen”) und Baume im Geltungsbereich sind wahrend der
Bauphase zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Anlegen eines Schutzzaunes zum
Schutz von RAS LP 4 Bild 22 (ohne Kleintierschutzzaun und Sichtblende um die
festgesetzten Einzelbdume und Gehdlzflachen). Beim Verlust sind die Baume und
Straucher gleichwertig zu ersetzen.

(8) Vor unvermeidlichen Rodungsarbeiten ist eine Begehung zu Nist- und Brutstatten mit
entsprechender Dokumentation erforderlich. Beim Auffinden von Hohlenbritern und
Flederm&usen ist die untere Naturschutzbehd6rde zu informieren.

(9) Vorgaben fir Anpflanzungen:

a. Bei Pflanzungen auf den privaten Grundstticken:
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 12 — 14 cm

b. Bei Obsthochstdmmen einen Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm. Der
Umfang ist in 1,0 m H6he Uber dem Erdboden zu messen.

(10) Der Ausgleich des 6kologischen Defizites aufgrund des absehbaren Eingriffes in
Natur und Umwelt ist auf einen, westlich an den Geltungsbereich angrenzenden
Abschnitt der ehemaligen ,,Gunslebener* Bahnlinie vorzunehmen.

Die Ausgleichsflache umfasst die Flurstiicke 6/1, 200/15, 186/11, 9, 204/1, 198/16 der
Flur 17 in der Gemarkung Oschersleben und in der Gemarkung Hornhausen die

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025
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Flurstiicke 57, 118 der Flur 6, Flurstiick 34 der Flur 7 und Flurstiick 360/28 der Flur 8.
Die zur Verfuigung stehende Ausgleichsflache hat eine Gré3e von rd. 100375,6 m2.
Fur den Ausgleich wird festgesetzt:
a. Pflanzung von Weidengebiischen auf der Nordseite der Bahnstrecke.
b. Die Sudseite des Bahndammes soll fir warmeliebende Reptilien offen gehalten
und durch Strukturhaufen ergénzt werden.

Die Ausfiihrung der vorgesehenen Ausgleichsmal3nahmen erfolgt nach fachlicher
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Borde.

(11) Ggf. vorgesehene Ausgleichsmal3inahmen auf den zukiinftigen Baugrundstiicken

sind spatestens in der 2. Vegetationsperiode nach Ausstellung einer
Baugenehmigung auszufihren.

§7
Monitoring
Die Gemeinde prift und Uberwacht die Einhaltung der Festsetzungen, der Minderungs-
und Vermeidungs- und AusgleichsmalZnahmen.

§8
Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt, wer im Geltungsbereich dieser Satzung als Bauherr,
Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig MalRnahmen durchfihrt
oder durchfuihren lasst, die nicht genannten Anforderungen dieser drtlichen Bauvorschrift
entsprechen. Gleiches gilt fir denjenigen, der eine genehmigungsfahige Mal3nahme im
Sinne dieser Satzung durchfiihrt, ohne die erforderlichen Genehmigungen einzuholen.
Die Ordnungswidrigkeit kann nach 88 (6) Kommunalverfassungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt mit einer GeldbulRe bis zu 5000 Euro geahndet werden.

89 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntgabe in Kraft

Oschersleben (Bode), den

Blrgermeister

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025
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Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Oschersleben (Bode) hat in seiner Sitzung am 13.12.2022 die Aufstellung des/der
Bebauungsplanes ,,Wohngebiet WeststralRe” nach BauGB §13b (beschleunigtes, vereinfachtes
Verfahren) beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im ,Amtlichen Mitteilungsblatt der Stadt Oschersleben (Bode)“
(Ausgabe Nr. 2 v. 03.02.2023) bekannt gemacht.

Aufstellungsbeschluss, 1. Anderung

Der Bau-, Wirtschafts- und Umweltausschuss der Stadt Oschersleben (Bode) hat in seiner Sitzung am
27.08.2024 zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeststraRe” die Anderung des Geltungsbereichs
beschlossen.

Aufstellungsbeschluss, 2. Anderung

Der Bau-, Wirtschafts- und Umweltausschuss der Stadt Oschersleben (Bode) hat in seiner Sitzung am
27.08.2024 zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet WeststraRe” die Anderung der Verfahrenswahl gem.
BauGB § 8 (Regelverfahren) beschlossen.

Vorentwurf — Friihzeitige Beteiligung”

Der Bau-, Wirtschafts- und Umweltausschuss der Stadt Oschersleben (Bode) hat in seiner Sitzung am
08.04.2025 zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet Weststralle” die 6ffentliche Auslage des Vorentwurfes
beschlossen.

Die Bekanntmachung der Offenlegung erfolgte im ,,Amtlichen Mitteilungsblatt der Stadt
Oschersleben (Bode) (Ausgabe Nr. 5, v. 02.05.2025).

Friihzeitige , Tragerbeteiligung”
Die Trager offentlicher Belange wurden per eMail oder postalischem Anschreiben v. 14.05.2025 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Billigung des Entwurfes
Der Stadtrat der Stadt Oschersleben (Bode) hat den Entwurf des Bebauungplanes in seiner Sitzung
am 18.11.2025 gebilligt und die 6ffentliche Auslage gem. BauGB §3 (2) beschlossen.

Entwurf - Offentliche Auslage des Entwurfes
Die offentliche Auslage des Entwurfes ist fiir die Zeit 08.12.2025 bis 16.01.2026 vorgesehen.

Entwurf - ,Tragerbeteiligung”
Die gem. BauGB §4 (2) vorgesehene Beteiligung der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt
mit Zustellung der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme am 26.11.2025

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025
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Technische Hinweise

Geltende Rechtsnormen sind grundsatzlich immer einzuhalten.
Hierzu zéhlen bspw. Gesetze zum Schutz von Natur und Umwelt und die Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt.

Die nachfolgenden Hinweise sind nicht abschlieRend oder allumfassend.

Kampfmittel
Erkenntnisse lber Belastungen mit Kampfmitteln liegen nicht vor.

Dennoch kann ein Auffinden von Kampfmitteln niemals ganz ausgeschlossen werden.
Werden bei der geplanten BaumalBnahme wahrend der Bautatigkeit sowie bei Erde eingreifenden
Malnahmen Kampfmittel entdeckt, freigelegt oder vermutet, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und der Bereich ist weitraumig abzusperren.
Gleichzeitig ist nach § 2 KampfM-GAVO unverziiglich der Landkreis Bérde, Ordnungsamt, als
zustandige Sicherheitsbehorde, telefonisch davon in Kenntnis zu setzen.
Innerhalb der reguldren Dienstzeit:
Tel.: 03904 7240 4238

03904 7240 4239
AuBerhalb der reguldren Dienstzeit
Tel.: 03904 42315 oder 03904 42316
Fax.: 03904 498935
Fachbereich 2, Fachdienst Brand-, Katastrophenschutz und Rettungswesen /Leitstelle.
Die Vollzugsbeamten geben Hinweise zum weiteren Verfahrensablauf.
GemaR § 3 KampfM-GAVO ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berthren, ihre Lage zu
verandern oder in Besitz zu nehmen. Ferner ist es verboten, Flachen mit Kampmitteln zu betreten
und/oder Anlagen bzw. Vorrichtungen zur Kennzeichnung des Gefahrenbereiches zu beschidigen,
unwirksam zu machen oder zu beseitigen.
Das Betretungsverbot zu c. Satz 1 gilt in dem Umbkreis der Fund- oder Lagerstelle, in dem sich nach
reeller Einschatzung die Gefahr des Kampfmittels verwirklichen kann.
Ein Verantwortlicher der Baufirma hat sich zur Uberwachung und Sicherung des Gefahrenbereichs in
liberschaubarer Nahe des Fundortes bis zum Eintreffen der Vollzugsbeamten des Landkreises
und/oder Kampfmittelbeseitigungsdienstes bzw. der Polizei aufzuhalten.
Die erteilten Hinweise und Empfehlungen von zustandigen Vollzugsbeamten sind zu beachten und
einzuhalten. Zuwiderhandlungen werden mit einem Ordnungswidrigkeitsverfahren geahndet.

Abfall

Auf der Grundlage der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Bérde hat der Anschluss- und
Benutzungspflichtige die Abfallbehalter so am Grundstiick bereitzustellen, dass das
Entsorgungsfahrzeug auf 6ffentlichen oder dem 6ffentlichen Verkehr dienenden privaten Strallen an
die Bereitstellungsplatze heranfahren kann und das Laden sowie der Abtransport ohne
Schwierigkeiten erfolgen kann.

Wahrend der Baumalnahme hat der Bautrager fir die ordnungsgemalSe Durchfiihrung der
Abfallentsorgung zu sorgen. D.h. er muss sicherstellen, dass die zur Entsorgung bereitgestellten Rest-
und Wertstoffbehalter durch die Entsorgungsfahrzeuge an den angrenzenden Strafen ohne
Schwierigkeiten und Zeitverlust angefahren werden kdnnen.

Erdwdrme
Wenn auf dem Grundstlick Erdwarme mittels Tiefensonden, horizontalen Kollektoren,

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025
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Spiralkollektoren, o. 4. gewonnen werden soll, sind die notwendigen Bohrungen bzw. der
Erdaufschluss unabhangig vom baurechtlichen Verfahren gemal § 49 Wasserhaushaltsgesetz bei der
unteren Wasserbehorde des Landkreises Borde anzuzeigen.

Die Anzeige hat vorzugsweise (iber das Geothermie-Portal des Landesamtes fiir Geologie und
Bergwesen ( http://wwwgeodaten.lagb.sachsen-anhalt.de/lagb/ ) zu erfolgen. Im Geothermie- Portal
kénnen auch weiterfiihrende Informationen zum konkreten Standort und zur Qualitatssicherung bei
Bau und Betrieb von Erdwarmeanlagen abgerufen werden.

Leitungen
Leitungen der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager diirfen durch 6rtliche Mallnahmen nicht in

Mitleidenschaft gezogen werden. Die Einrichtungen von ,Haus-Anschliissen” sind mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Die besonderen Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager, bspw. zu Pflanzarbeiten in der Nahe von
Leitungen sind zu beachten.

Bei einer VerduRerung von Grundstiicken, die Leitungen enthalten, sind entsprechende
grundbuchliche Dienstbarkeiten zu vereinbaren.

Boden (/Griindung)
Fiir den Boden in seiner Funktion als Schutzgut und auch als Baugrund wurden Gutachten eingeholt,
die u.a. bei der Realisierung von baulichen Vorhaben beachtet werden sollten.

Die Gutachten kdnnen beim Vorhabentrager eingesehen werden.

Anfallender unbelasteter Bodenaushub ist nutzbar zu erhalten und zeitnah einer ordnungsgemaRen
Wiederverwendung zuzufiihren, sodass seine Bodenfunktionen gesichert oder wieder hergestellt
werden. Anderenfalls ist der nicht unmittelbar wieder verwendete Bodenaushub in einer dafir
zugelassenen Anlage zu entsorgen.

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal’ zu begrenzen.

Nichtverwertbare nichtmineralische Bauabfille (Abfélle zur Beseitigung) sind in einer Umladeanlage
des Landkreises Borde zu entsorgen.

Grinabfalle sind in einer dafiir zugelassenen Kompostierungsanlage zu entsorgen.

Werden im Zuge der Planung Verunreinigungen des Bodens festgestellt oder ergeben sich Hinweise
bzw. Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese dem Fachdienst Natur
und Umwelt des Landkreises Borde anzuzeigen.

Brunnen

Wenn im Plangebiet Brunnen (z. B. zur Gartenbewasserung) errichtet werden sollen, ist die
notwendige Bohrung unabhangig vom baurechtlichen Verfahren gemaf § 49 Wasserhaushaltsgesetz
bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Borde anzuzeigen.

Grundwasserabsenkung

Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen bauzeitliche Grundwasserabsenkungen notwendig werden (z.
B. fir Fundamentbau), sind diese unabhéngig vom baurechtlichen Verfahren gemafR §§ 8 -10
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Bérde zu beantragen.
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Begrindung

1. Anlass der Aufstellung

Mitte des 19. Jahrhundert wurde von der
Herzoglich Braunschweigischen Staatseisenbahn
eine Eisenbahnverbindung zwischen
Braunschweig und Magdeburg geschaffen, die
durch die Stadt Oschersleben (Bode) und den
Geltungsbereich verlief. In den Folgejahren
erfolgte ein zweigleisiger Ausbau. In der 2. Halfte
des 19. Jahrhunderts verlor die Strecke leider
schon an Bedeutung und wurde mit der Teilung Deutschlands nach dem 2. Weltkrieg
geteilt und letztendlich stillgelegt und bis zum Jahr 2010 riickgebaut und mit einer
Schottertragschicht und Sandboden abgedeckt.

Der sudlich angrenzende Siedlungsbereich mit der Bezeichnung ,Sachsenland” wurde zu
Beginn des 20. Jahrhunderts erschlossen.

In einem Teil des Geltungsbereich wurde in den 1960er Jahren Kies abgebaut. Nach
dem Abbau wurden die betroffenen Flachen zum grof3ten Teil aufgefillt und mit
Mutterboden abgedeckt.

Anfang der 1970er bis in die 1980er Jahre wurden Bauwerke fur das ehemalige ,VEB
Elektromotorenwerk Oschersleben” auf der teilweise aufgefiillten Flache errichtet.

Ein Teil der Flache wurde in den 1970er Jahren als Milldeponie genutzt, die spater
verfullt und mit Mutterboden abgedeckt und mit einem Garagenkomplex bebaut wurde.
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Durch die Aufgabe der ehemaliger Nutzungen ist im Geltungsbereich zum
Bebauungsplan ,Wohngebiet Weststral3e* eine Freiflache entstanden.

Diese wird derzeit nicht oder nur Uberwiegend extensiv genutzt, bspw. fur
Materiallagerung und als voriibergehende Pferdekoppel. Die 6kologische Sukzession
kann derzeit vglw. ungehindert fortschreiten. Durch die nachbarschaftliche Lage zum
Siedlungsbereich der Stadt Oschersleben (Bode) bietet sich die Flache augenscheinlich
fur eine wohnbauliche Nutzung an und der Rat der Stadt Oschersleben (Bode) hat am
13.12.2022 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Verfahren

Zu Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses versprach das BauGB mit ,.813 b*“ ein
beschleunigtes, vereinfachtes Aufstellungsverfahren, das nach einer gerichtlichen
Grundsatzentscheidung hier keine Anwendung finden kann.

Insoweit ist das Regelverfahren nach BauGB 8 8 fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Weststral3e* durchzufiihren.

Die Bearbeitung des Bebauungsplans sollte bisher unter der Pramisse erfolgen, dass die
Neufassung des gesamt-stadtischen Flachennutzungsplan bereits abgeschlossen ist,
gestellt ist, bevor dieser Bebauungsplan rechtskraftig beschlossen wird.

Dies ist jedoch nicht hinreichend konkludent absehbar, so dass der Bebauungsplan als
Lvorzeitiger Bebauungsplan®i.S. BauGB § 8 (4) aufgrund der nachfolgend geschilderten
Erfordernisse und Dringlichkeit aufgestellt werden muss.

Derzeit gibt es in der Kernstadt einige Baullicken, aber kein zusammenhangendes
Baugebiet. Um Bauwilligen in der Kernstadt ein mdgliches Angebot zu schaffen, wird
daher zusammen mit diesem Bebauungsplan Nr. 07/2022 ,Wohngebiet WeststralRe* aktiv
an den Bebauungsplanen Nr. 01/2023 ,Wohngebiet Oesenweg/Triftstrale” (in dieser
Sitzung Satzungsbeschluss) und Nr. 01/2025 ,Der Boegenwinkel“ (in dieser Sitzung
Entwurfs- und Billigungsbeschluss) gearbeitet. Das Baugebiet ,Wohngebiet
Oesenweg/TriftstraRe” wird mit Reihenh&ausern geplant, was nicht fir jeden ein
passendes Bauangebot darstellt. Der Bebauungsplan ,Der Boegenwinkel* wird mit 10
Baupléatzen geplant, wobei ein Grol3teil der Baupléatze bereits durch Vorabvertrage
vergeben sind. Somit ist die Alternative das ,Wohngebiet WeststraRe®, welches mit
weiteren 23 Baugrund-stiicken beplant wird. Hier hat der Investor bereits mehrere
Bauwillige, welche zeithah mit der Bebauung beginnen mochten.

Die Planung steht der stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen, die u.a. im Entwurf
zur Neufassung des Flachennutzungsplanes und im Wohnbaulandkonzept der Stadt
Oschersleben (Bode) dargestellt und mit den Planungsinhalt des Bebauungsplanes
~Wohngebiet Weststral3e" vereinbar ist.

Somit kann dieser Bebauungsplan nach der Einzelfall-Betrachtung als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt nach 8§ 8 Abs. 4 BauGB werden.

Der Bebauungsplan muss dem Verfahren entsprechend durch die hohere
Verwaltungsbehdrde genehmigt werden.

Geltungsbereich

Der festgelegte Geltungsbereich liegt im Westen der Stadt Oschersleben (Bode) und wird
sudlich durch die ,\Weststraf3e®, 6stlich durch die Bundesstral3e B246 (,Hornh&user
StralR3e*) und nordlich vom ,Stadtischen Friedhof* begrenzt.

Er war im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss zunachst vereinfacht begrenzt.
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Aufgrund von Aspekten der stadtebaulichen Entwicklung und der Verfigbarkeit von
Flachen wurde eine Konkretisierung des Geltungsbereichs vom Stadtrat der Stadt
Oschersleben (Bode) in seiner Sitzung am 16.09.2024 vorgenommen.

Er umfasst die Flurstiicke 79/14, 152 tlw der Flur 16, 186/11 tlw., 6/1 tlw., 200/15 tlw der
Flur 17 und 2, 79/1, 74, 416/3, 418/73, 415/3, 417/73, 442, 434, 15/7, 15/2, 5, 445, 15/6,
372/15 tlw., 407/15, 443, 15/8, 448 tlw., 446, 447, 15/4 tlw. der Flur 61 Gemarkung
Oschersleben und hat eine Gré3e von rd. 38038,1 m2.

Die vorhandene bauliche Nutzung auf den Flurstiicken 15/4 (Weststra3e 15a) und 444
(WeststraBe 15b) ist adaquat zur vorgesehenen Nutzung im Geltungsbereich. Eine,
mglw. erst in einigen Jahrzehnten absehbare, vorsorgliche ,Uberplanung” der betroffenen
Flachen ist nicht erforderlich.

Die ,Lagerhalle 3" hat Bestandsschutz und soll zun&chst erhalten bleiben. Wenn eine
neue bauliche Nutzung in evtl. einigen Jahrzehnten beabsichigt ist, wird diese im Sinne
BauGB § 34 (,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) zu
beurteilen sein.

4. Bestand

4.1. Allgemeines
Der Geltungsbereich wurde in der Vergangenheit fur eine Bahnlinie, Kiesabbau und
bauliche Betriebseinrichtungen genutzt. Seine Landschaftselemente sind stark durch
menschliche Eingriffe gepragt.

Zustand des Geltungsbereichs 1

Heute gibt es im Geltungsbereich bauliche Anlagen zu verschiedenen Zwecken, mit
Betonplatten befestigte Flachen,Bereiche mit gelagerten Materialien, Grinflachen und
tiw. wildem Bewuchs.

Die Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Abwasser, Strom und Gas sind entlang
der Anliegerstral3e ,Weststral3e" vorhanden.
Fur eine Beurteilung des 6kologischen Bestandes und Baugrundes bzw. die Eignung
fur die vorgesehenen Nutzungen wurden Gutachten eingeholt.

4.1.1. ,Baugrundgutachten und Altlastenuntersuchung“ [BUGmMbH 11.02.2025]
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4.1.2. Klarstellung zur Unbedenklichkeit hinsichtlich des Altlastenverdachtes (Pfitzner, LUS
GmbH v. 17.09.2025)

4.1.3. ,Umweltbericht* [Westhus 15.11.2024]

4.1.4. Eingriff-Ausgleichs-Bilanzierung...” in der Uberarbeiteten Fassung (Drs. Birger v.
10.10.2025)

I +
v + +
P 217 E Stadtischer Friedhof
+

Gemarkung
Oschersleben 7

Flur 11

R \ f
o O
nifert n,ug'@‘?
i N R

Bestandsplan - Topoaraphie

5. Umwelt
Fir eine Beurteilung der Umwelt-Aspekte wurde ein ,Umweltbericht* (Westhus v.
15.11.2024) eingeholt, der als Anlage zu dieser ,Begriindung” beigefugt ist. Im
Folgenden werden nur die wesentlichen Aussagen des Umweltberichtes
zusammengefasst.

5.1. — biotisch

5.1.1. Mensch
Aufgrund der ehemaligen Nutzungen ist der unmittelbare Geltungsbereich nicht
besiedelt und keine direkte standige menschliche Nutzung vorhanden. Im Umfeld
gibt es Wohnbebauung und einen Friedhof mit einem besonderen Anspruch an
Larmschutz.

5.1.2. Fauna
Ein Teil des Geltungsbereiches ist durch bauliche Nutzungen und Versiegelungen,
ein weiterer Teil durch ruderalen Bewuchs und der Ubrige Teil als Grunflache fur
eine Pferdekoppel belegt.
Im Zusammenhang mit der Beurteilung der Biotoptypen im Geltungsbereich wurden
keine besonderen bzw. geschiitzten Lebewesen gesichtet.

5.1.3. Vegetation
Eine Bestandsaufnahme zur Vegetation wurde im Gutachten ,Eingriffs-Ausgleichs-
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5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

5.2.8.

5.2.9.

Bilanzierung...” (Dr. Birger v. 24.09.2024) dokumentiert.
Besonders schitzenswerte Vegetation wurde nicht festgestellt.

— abiotisch

Landschaft

Landschaftlich spielt der Geltungsbereich keine bedeutende Rolle. Die
aufgegebenen historischen Nutzungen fiihrten in der Folge mit vorhandenen
Gebéauderesten und Miullablagerungen zu stadtebaulichen Mi3stédnden.

Luft
Die Luftqualitat wird aufgrund der offenen Lage am westlichen Rand der Stadt
Oschersleben als ,gut” eingeschatzt.

Larm
Besondere Larmbelastigungen im Geltungsbereich und dessen Umgebung sind
nicht vorhanden.

Boden

Fir die erganzende Beurteilung des Schutzgutes ,Boden* wurde das Gutachten
,Baugrundgutachten und Altlastenuntersuchung* (BUGmMbH v. 11.02.2025)
eingeholt.

Die naturlichen Bodenverhaltnisse im Geltungsbereich wurden durch die bisherigen
Nutzungen (Bahnlinie, Kiesabbau), Ab- und Auftrage bereits umfangreich ,gestért”,
sind aber ohne Bedenken fir die vorgesehene Nutzung geeignet.

Gewasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und dessen Umgebung nicht
vorhanden.

Der Grundwasserspiegel wurde rd. 6,0m unter der Gelandeoberkante (bzw. bei rd.
80 m U.NHN [Landesmel3netzunterlagen] ermittelt.

.Der Sanduntergrund ist als oberster pleistoz&ner Grundwasserleiter anzusehen.”
Trotz der angenommenen guten Wasserleitung des Sanduntergrundes kann dem
Informationssystem des Landes Sachsen-Anhalt entnommen werden, dass
Starkregenereignisse in den Tieflagen des Geltungsbereichs zu au3ergewdhnlichen
Uberflutungstiefen fiilhren kénnten.

Kultur- und Sachguter
Es liegen keine Nachweise zu Kultur- und Sachgitern im Geltungsbereich vor. Ihr
Auffinden, Freilegen o.A. kann jedoch nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

Kampfmittel
Zu Kampfmitteln im Geltungsbereich gibt es keine unmittelbaren Nachweise. Ggf.
sind Vorkommen jedoch nicht grundsatzlich auszuschliel3en.

Brandschutz

Die Bereitstellung von Léschwasser im Wohnquartier ,Sachsenland® ist begrenzt
und wird fur eine Versorgung des Geltungsbereichs nicht ausreichend. Insoweit ist
eine hinreichende Léschwasserversorgung einzuplanen.

Hierzu soll nach Vorschlag der Stadt Oschersleben (Bode) eine mobile, hinreichend
dimensionierte Zisterne an einem zentralen, héher gelegenen Ort des
Geltungsbereichs eingerichtet werden. Hierfur bietet sich die nordliche Seite des
vorgesehenen Spielplatzes an.

Gewerbebetriebe

Die ndrdlich des Geltungsbereichs gelegene Friedhofsgartnerei emittiert keinerlei
bekannten schadlichen Auswirkungen.

Die ,Lagerhalle 3“ diente vor Jahrzehnten zur Betriebseinrichtung ,VEB
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Elektromotorenwerk Oschersleben” und wird derzeit lediglich als Lagerhalle genutzt,
die keine besonderen Emissionen bewirkt.
Die derzeitige Nutzung geniel3t Bestandschutz.

5.2.10. ErschlieRung

5.2.10.1. Verkehr
Der Geltungsbereich grenzt in einigen Abschnitten an die ausreichend
dimensionierte Anliegerstral3e ,Weststral3e”, die westlich in die Gberortliche
Verkehrsverbindung der BundesstralRe B246 (,Hornh&user Strafe“) miindet.
An den Geltungsbereich grenzt die BundesstralRe B246 (,Hornh&user Stral3e®)
an. Der betroffene Abschnitt liegt in dem innerértlich entsprechend
geschwindigkeitsreduzierten Bereich. Eine besondere Larmbeléstigung ist
insoweit nicht vorhanden.

5.2.10.2. Ver- und Entsorgung

5.2.10.2.a. Trinkwasser
Entlang der ,Weststral3e” ist eine Trinkwasserleitung vorhanden.

5.2.10.2.b. Schmutzwasser
In der ,WeststralRe" ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden.
Seine Sohltiefe wird in dem, an den Geltungsbereich angrenzenden Bereich mit
87,17 m U.NHN angegeben und liegt damit héher als der tiefere
Geltungsbereich mit rd. 85,5 m (.NHN.
Eine geeignete MalRnahme zur Uberwindung des Hohenunterschiedes fir den
Anschluss an das 6ffentliche Schmutzwassersystem ist notwendig und wird hier
als Hebevorrichtung eingeplant.

5.2.10.2.c. Strom
Entlang der ,WeststralRe* ist ein Niederspannungsleitungsnetz vorhanden.

5.2.10.2.d. Gas
Entlang der ,WeststralRe* ist ein Gasleitungsnetz vorhanden.

6. Ubergeordnete Planungen /Raumbezogene Vorhaben

6.1. Raumordnung/Landesentwicklung/Regionalentwicklung
In den raumordnerischen Vorgaben ist die ehemalige Kreisstadt Oschersleben (Bode)
als ,Mittelzentrum* ausgewiesen. Einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung steht
in soweit nichts entgegen.
Besondere Einfliisse oder Einwirkungen auf den Geltungsbereich aus tibergeordneten
Planungen oder zu raumbezogenen Vorhaben liegen nicht vor.

6.2. Flachennutzungsplan
Im noch gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oschersleben ist fir den
Geltungsbereich noch ,MI* (,Mischgebiete* gem. BauNVO 86 mit den Nutzungen
Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe)
und dartiber hinaus die Trasse fiur die (ehemalige ,Braunschweigische“ oder
~,Gunslebener”) Bahnlinie festgesetzt.
Der Bebauungsplan wird insoweit nicht unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und soll als ,vorzeitiger Bebauungsplan® durchgeftihrt werden (s.a. Pkt. 2.
.verfahren*)

6.3. Wohnbaulandentwicklungskonzept (WBEK)
Im WBEK ist auf der Grundlage von (u.a.) Bedarfsanalysen der Geltungsbereich zu
seinem Uberwiegenden Teil als ,potentielle Wohnbauflache* deklariert. Das Bekenntnis
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der Stadt Oschersleben (Bode) zu einer Festschreibung der Entwicklung des
Geltungsbereichs zu einem Wohngebiet in den entsprechenden Planungsvorgaben
(bspw. FNP) ist damit dokumentiert.

7. Vorhaben
Im Geltungsbereich soll eine wohnbauliche Nutzung entwickelt werden.
Fir die Schaffung des notwendigen Baurechts wurde vom Rat der Stadt Oschersleben
(Bode) am 13.12.2022 die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.
Aus der Form und Lage des Geltungsbereich bieten sich folgende Gestaltungsansatze
an:

¢ Verkehrliche ErschlieBung durch Anschluss an die Anliegerstral3e ,Weststral3e*
an einer zuganglichen Stelle.
Von der Weststral3e aus hat die vorgesehene Anliegerstral3e eine geringe
Neigung. Die betroffene Flache ist derzeit iberwiegend mit Betonplatten
befestigt.
Am Abzweig der vorgesehenen ErschlieBungsstraf3e in westliche Richtung ist
auf einer Lange von ca. 15-20 Metern ein Gefalle von rd. 10% im gegebenen
Gelande vorhanden.
Eine ausgleichende Gradiente im Verlauf der Anliegerstral3e in diesem Abschnitt
wird ggf. zu Boschungen in den anliegenden Flachen fuhren. Die vorgesehene
wohnbauliche Nutzung der zukiinftigen anliegenden Flachen wird hierdurch nicht
wesentlich beeintrachtigt.

¢ Kompakte ErschlielBung des Bereichs, der fiir eine wohnbauliche Nutzung
geeignet ist.

¢ Im Wohnquartier ,Sachsenland®, das sudlich an den Geltungsbereich anschlief3t
gibt es wenig Bewegungs- und Spielfachen fur Kinder.
Deshalb soll im Geltungsbereich ein Spielplatz eingerichtet werden.
Dies fuhrt zu einem Gestaltungsgrundkonzept, das die notwendige Orientierung
fur einige wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes liefert.

/

+
Stadtischer Friedhof

+ +
+
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7.2. Vorgesehene Bauliche Nutzung

7.2.1.

7.2.2.

7.2.2.1.

7.2.2.2.

7.2.2.3.

7.2.2.4.

7.2.2.5.

7.2.3.

7.2.4.

Art der baulichen Nutzung

Es soll ein Gebiet entwickelt werden, das Gberwiegend dem Zweck ,Wohnen*
dienen soll. Hierfiir bietet sich die Festsetzung ,,Allgemeines Wohngebiet® (i.S.
BauNVO § 4 ,WA") an, in dem ,nicht stérendes" Gewerbe zulassig ist. Dabei sollen
fur die langfristige Festschreibung der Nutzung die méglichen ,,Ausnahmen® nach
BauNVO 84 (3) ausgeschlossen werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Aus der baulichen Nutzung im Umfeld des Geltungsbereichs in Verbindung mit den
Ublichen Parametern zur zweckméafigen Begrenzung der vorgesehenen Nutzung
werden folgende Festsetzungen abgeleitet:

Grundflachenzahl (,GRZ"i.S. BauNVO § 19)
Anteil der Uberbaubaren Grundstiicksflache der zukinftigen
Wohnbaugrundstiicke 40%): GRZ = 0,4

Geschossflachenzahl (,GFZ*i.S. BauNVO § 20 (2))

Die Geschossflachenzahl ist korreliert mit der Grundflachenzahl und der Anzahl
der nutzungsféhigen Geschosse und tragt insoweit zur Begrenzung der Kubatur
eines Wohngebaudes bei: GFZ = 0,6

Geschosse (i.S. BauNVO § 20 (1))

Die Festsetzung der maximal méglichen Anzahl der Vollgeschosse tragt in
Verbindung mit den vorgenannten Parametern zur Begrenzung der Gro3e eines
Bauvorhabens bei: Vollgeschosse: 2,0

Bauweise (i.S. BauNVO § 22)

Damit der Gebietscharakter eine Einfamilienhaus-Gebietes erreicht wird und
Ubliche Grenzabstande zum jeweiligen Nachbargrundstiick eingehalten werden,
erfolgt eine Festsetzung auf (,,0“),,o0ffene” Bauweise.

Dabei ist trotzdem bei Hausgruppen eine Gebdaudegesamtlange von 50 Metern
maoglich.

Deshalb wird noch die Festsetzung: ,Einzel-,(,E*) und ,Doppelhaus” (,D*) als
begrenzender Parameter eingeftigt (,E/D").

Firsthbhe (adaquat zu BauNVO § 18)

Eine kompakte, energiesparende Bauform wird vielfach beworben und ist auch
bereits haufig in moderneren Baugebieten der Stadt Oschersleben (Bode) als
(kleine) ,Stadtvilla“ zu sehen.

Zur Begrenzung der Hohe von Bauvorhaben wird die Firsthohe im Verhaltnis zur
Hohe der vorgesehenen anliegenden Erschliefungsanlage vorgegeben:
Fh=9,0m

Baugrenze (i.S. BauNVO § 23)

Fir eine geféllige Gestaltung der zukiinftigen StraRenansichten werden
Vorgartenbereiche und Baugrenzen vorgegeben. Diese beschranken die baulich
nutzbare Flache auf dem Baugrundstiick in Verbindung mit den nachbarschaftlichen
Abstandflachen auf begrenzte Baufelder.

Ausrichtung

Aus Uberwiegend althergebrachten asthetischen Aspekten und alten Vorstellungen
Uber bspw. Fluchtlinien und Entwésserung wird Ublicherweise eine Ausrichtung der
Bauvorhaben (bspw.) zur vorgesehenen Anliegerstral3e vorgegeben. Die
Grundstuicksgestaltung und die letztlich zur Verfligung stehenden Baufelder machen
in Verbindung mit der tblichen Kubatur eines Bauvorhabens und dem Bestreben
der zukunftigen Bauherren hinsichtlich einer optimalen Lage eines Wohnhauses und

Fassung gem. Billigung v. 18.11.2025



Land Sachsen-Anhalt Bebauungsplan 07/2022

Landkreis Borde ,Wohngebiet WeststraRe* - Entwurf
Stadt Oschersleben (Bode)

7.3.
7.3.1.

7.3.2.
7.3.3.

7.3.4.

7.3.5.

7.3.6.

7.3.7.

der Nutzung des Ubrigen Grundstiickes eine Vorgabe einer Ausrichtung der
zukunftigen baulichen Anlagen entbehrlich.

Infrastruktur

Verkehr

Far die verkehrliche Erschlie3ung ist eine Anliegerstral3e zu schaffen. Durch die
Form des Geltungsbereichs und der sich hieraus technisch und wirtschatftlich
ergebenden ErschlieBungsanlage ist ein Durchgangsverkehr ausgeschlossen, so
dass die zu schaffende AnliegerstralRe eine gemischte Nutzung ermdglicht.

Ihre Dimensionierung soll trotzdem fur automobilen Begegnungsverkehr geeignet
sein.

Die Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sollen (Uberwiegend) auf den zukiinftigen
Baugrundstiicken vorgesehen werden.

Trotzdem werden hier weitere Stellplatze, bspw. fiir Besucher o.A. (,Parkplatze*)
entlang der vorgesehenen Erschliel3ungsstral3e vorgesehen.

Die Aste der AnliegerstraRe sind Sackgassen.

Es werden deshalb Wendeanlagen vorgesehen, die bspw. von einem 3-achsigen
Mullfahrzeug genutzt werden kénnen.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser
An der ,Weststral3e“ ist eine Trinkwasserleitung vorhanden. Von der
Anschlussfahigkeit fir ca. 2 Dutzend Einfamilienhduser wird ausgegangen.

Loschwasser

Die in der ,WeststralRe" vorhandene Trinkwasserleitung ist als Enthahmestelle fiir
ggf. bendtigtes Loschwasser ist nicht ausreichend.

Fir die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwassermenge fur den
Geltungsbereich soll im Einvernehmen mit der Stadt Oschersleben (Bode) eine
mobile Zisterne in einem zentralen und erhéhten Bereich des Geltungsbereichs
eingerichtet werden. Hierfur bietet sich die nordliche Seite des vorgesehenen
Spielplatzes an.

Schmutzwasser

In der ,WeststralRe" ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden. Von einer
grundséatzlichen Aufnahme des Schmutzwassers aus rd. 2 Dutzend zusétzlichen
Haushalten wird ausgegangen.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs liegt tiefer als die Sohle der
Schmutzwasserleitung in der ,WeststralRe“. Eine Vorrichtung zur Hebung des
Schmutzwassers wird in Absprache mit den zustandigen Entsorgungstrager
erforderlich sein.

Regen- /Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung ist kein Sammler/Kanal fur Regen-
/Niederschlagswasser vorhanden. Aus dem Baugrundgutachten geht hervor, dass
der sandige Untergrund vergleichsweise aufnahme- und ableitfahig ist. Kenntnisse
oder Erfahrungen zu Vernassungen oder Uberflutungen gibt es nicht. Insoweit wird
davon ausgegangen, dass eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser
aus den zukunftig tlw. versiegelten Flachen moglich ist.

Das Niederschlagswasser soll in geeigneter Weise zuriickgehalten und dem
natirlichen Wasserhaushalt zugefuihrt werden.

Strom und Gas
An der ,WeststralRe" sind Strom- und Gasnetze vorhanden und es wird davon
ausgegangen, dass rd. 2 Dutzend Haushalte hieran angeschlossen werden kénnen.
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7.4. Umwelt und Natur
Die Rechtsnormen zur Natur und zur Umwelt sind grundsatzlich einzuhalten.
Es ist sinnvoll, zukiinftige Bauwillige hierauf hinzuweisen. Eine Rezitierung von
Rechtsnormen im Bebauungsplan ist jedoch nicht zweckmaRig.
Fir eine Beurteilung des 6kologischen Zustandes im Geltungsbereich und der
Auswirkungen der geplanten Nutzungen wurden Gutachten (,Umweltbericht* [Westhus
v.15.11.2024] und ,Eingriff-Ausgleichs-Bilanzierung” (in der Uberarbeiteten Fassung
Drs. Birger v. 10.10.2025) eingeholt.
Im Folgenden werden nur die wesentlichen Aspekte dieser Gutachten
zusammengefasst.
Besonders geschitzte Arten der Fauna und Flora wurden nicht vorgefunden.
Die absehbaren Eingriffe in die teilweise 6kologischen Suczessionsflachen sollen
grundsétzlich vermieden und falls unvermeidbar, gemindert oder ausgeglichen werden.
Durch die vorgesehenen Nutzungen ergeben sich unvermeidbare Beeintrdchtigungen
im Geltungsbereich:
- Versiegelungen des Bodens
- Verlust von Lebensraumen
Es gibt jedoch auch beginstigende Aspekte der zukinftig vorgesehenen Nutzungen:
- Einhaltung der Umweltqualitdtsnormen
- Schaffung neuer Lebensraume
- Klimatischer Ausgleich durch Anpflanzungen und Gebaudestellungen.

Daruber hinaus sollen folgende Festsetzungen eine Vermeidung und Minderung
bewirken:

- Beschrankung der Grundflachenzahl (s.o. bereits erdrtert)

- Pflanzbindung zum Erhalt von B&dumen und Strauchern

7.4.1. Begrinung
7.4.1.1. Pflanzbindung fir die Gehélzstrukturen auf den Béschungen.
7.4.1.2. Bepflanzung der in der Planzeichnung vorgesehenen weiteren Grunflachen.

7.4.1.3. Pflanzgebote auf den zukiinftigen Wohngrundstiicken.
Zwischen den stralR3enseitigen Baugrenzen und der Stral3e sollen Vorgarten
geschaffen werden. Grof3flache Abdeckungen (bspw. ,Schottergarten®) sollen
vermieden werden.

7.4.1.4. Gartnerische Nutzung von nicht bebauten Grundstiicken und Freiflachen.

7.4.1.5. Pflanzgebot zur Begriinung des Gebietes.

7.4.2. Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

7.4.2.1. Lediglich die formell Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufelder) sollten als
Baubetriebsflache genutzt werden.

7.4.2.2. Die Versiegelungsrate ist auf das erforderliche Mindestmal3 zu reduzieren.

7.4.2.3. Freiflachen auf den zukinftigen Grundstiicken sind durch PflanzmaRnahmen zu
gestalten.

7.4.2.4. Ein sachgemaler Umgang mit Boden- und Umwelt gefdhrdenden Stoffen ist
bindend.

7.4.2.5. Es sind Sicherheitsvorkehrungen an Baumaschinen und -geraten zur
Schadstoffimmission umzusetzen.
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7.4.2.6.
7.4.2.7.

7.4.3.

7.4.4.

Ggf. abgetragener Oberboden ist zu sichern und zu schitzen.

An den baubedingten Baubetriebsflachen muss der urspriingliche Zustand
wiederhergestellt werden.

Ausgleich

Die mit den vorgesehenen Nutzungen absehbaren Eingriffe kdnnen nicht ganzlich
gemindert oder vermieden werden. Insoweit ist ein Ausgleich notwendig, der jedoch
nicht im Geltungsbereich realisiert werden kann.

Fir eine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde das Gutachten ,Eingriff-
Ausgleichs-Bilanzierung® (in der Giberarbeiteten Fassung, Dr. Birger v. 10.10.2025
eingeholt).

Fir den Geltungsbereich wurden nach den vorhandenen Biotoptypen Teilflachen
festgelegt und Biotopwerte ermittelt. Es ergibt sich hiernach eine Biotopwert-Summe
von 364586.

Anhand der geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt
sich mit den (Biotop)-Planwerten eine Summe von 163.725.

Der Bedarf fur Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen betragt hiernach 200861 BWP.
Fir eine Realisierung der bendtigten Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen steht dem
Vorhabentrager ein ca. 5,2 km langer, westlich an den Geltungsbereich
anschlie3enden Abschnitt der ehemaligen ,Gunslebener Bahnstrecke® zur
Verfigung. Hier sollen geeignete 6kologische Aufwertungen durch
Ersatzmalinahmen vorgenommen werden.
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insoweit ein ausreichender Ausgl
Bebauungsplanes.

Monitoring
Die Gemeinde prift und Uberwacht die Einhaltung der Festsetzungen, der
Minderungs- und Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen.
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